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Streszczenie: Niniejsze opracowanie poświecone zostało sektorowi budowlanemu. 
W pracy opisano pokrótce rolę budownictwa w gospodarce, podkreślono istnienie 
powiązań i uzależnień pomiędzy omawianym sektorem a innymi dziedzinami gospo-
darki. Wyróżniono i omówiono charakterystyczne cechy produkcji budowlanej: jej se-
zonowość i nieruchomość, sezonowość zatrudnienia, długotrwałość cyklu produkcyj-
nego, długowieczność obiektów budowlanych, unikatowy charakter obiektu 
budowlanego, konserwatyzm techniczny (pomimo coraz bardziej wyrafinowanych 
technologii budowlanych), wrażliwość budownictwa na wahania koniunkturalne, 
znaczne wymiary i duża masa obiektów budowlanych, losowa natura budownictwa, 
znaczne koszty inwestycji budowlanych, generowanie dużej ilości odpadów oraz 
względnie niskie bariery wejścia. Scharakteryzowano również wymagania stawiane 
obiektom budowlanym. 
  
Abstract: This paper describes problems of construction market. It describes role  
of construction market in economy, calls attention on coherence and addictions 
between construction market and other markets. It shows characteristic features  
of construction market: seasonal character, immobility, seasonal character  
of employment, long productive cycle, longevity and originality of buildings, technical 
conservatism (in spite of more and more advanced techniques), influence  
of economic situation, big dimension and weight of buildings, influence of fortune, 
high cost of undertaking operations, a lot of waste and relatively small difficulty  





Budownictwo to dział gospodarki zajmujący się tworzeniem obiektów 
spełniających jednocześnie trzy warunki1: 
• są usytuowane w terenie i posadowione na gruncie, 
• mają stały charakter, 
                                                     
1 P. Witakowski, Postęp i nowoczesność w technologiach budowlanych, [w:] Problemy przygo-
towania i realizacji inwestycji budowlanych. Warsztaty inżynierów budownictwa, WACETOB, 
Puławy 2007, s. 175.  
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• zostały wzniesione z myślą o zaspokajaniu określonych potrzeb 
ludzkich. 
Budownictwo jest sektorem silnie powiązanym z wieloma różnymi 
dziedzinami gospodarki i jednocześnie mocno od nich uzależnionym. Roz-
wój społeczno-gospodarczy kraju zależy od działalności inwestycyjnej, dla-
tego budownictwo uważane jest powszechnie za jeden z podstawowych fila-
rów gospodarki. Bez budownictwa nie jest możliwa działalność produkcyjna, 
świadczenie szeroko rozumianych usług, zaspokajanie indywidualnych  
i zbiorowych potrzeb konsumpcyjnych obywateli. Budownictwo prowadzi do 
ożywienia gospodarczego. Uaktywnia wiele gałęzi gospodarki, mobilizuje 
społeczeństwo do kreatywnej działalności. Budownictwo oddziałuje silnie na 
rynek pracy – negatywnie (w okresie dekoniunktury lub mniejszej intensyw-
ności robót zwiększa bezrobocie) lub pozytywnie (szybko „wchłania” pra-
cowników nawet o niskich kwalifikacjach). 
 
Budownictwo jako działalność usługowa 
 
Działalność budowlana związana jest ze świadczeniem szeregu 
usług. Według znanego specjalisty z zakresu marketingu usług – A. Payne’a 
– zdecydowana większość usług charakteryzuje się czterema następującymi 
cechami2: 
• niematerialnością – usługa jest czynnością świadczoną przez do-
stawcę na rzecz klienta (najczęściej jest to klient zewnętrzny – 
nabywca produktu, jednak może to być również klient wewnętrz-
ny, wywodzący się z danej organizacji), w związku z czym usługi 
nie mają w większości przypadków postaci materialnej, chociaż 
jednocześnie istnieją tak zwane materialne nośniki usług, pozwa-
lające na materializowanie się niektórych rodzajów usług (przy-
kładowo: budowlanych, fotograficznych, krawieckich, gastrono-
micznych, rzemieślniczych); 
• różnorodnością – usługi są niejednolite, niestandardowe, hetero-
geniczne: poczynając od usług prostych, „jednooperacyjnych” 
(jak usługa naprawiania obuwia, czy usługa hotelarska lub usługa 
kelnerska) po usługi złożone, obejmujące wiele skomplikowanych 
operacji i czynności (jak na przykład usługi budowlane, czy usługi 
remontu statków); 
• nierozdzielnością – w przypadku większości usług mamy do czy-
nienia z jednoczesnością aktu produkcji i konsumpcji usług (jed-
noczesnością świadczenia i korzystania z usługi); 
• nietrwałością – usługi nie mogą być magazynowane (w związku  
z czym nie jest możliwe wytwarzanie usług na zapas), nie ma 
usług używanych, zanikają one w momencie ich konsumpcji. 
A. Jazdon zwraca uwagę na jeszcze jedną właściwość określającą 
działalność usługową, a mianowicie – ścisły związek usługi z osobą wyko-
                                                     
2 A. Payne, Marketing usług, Polskie Wydawnictwo Ekonomiczne, Warszawa 1996, s. 21. 
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nawcy (na ogół występuje bezpośredni kontakt usługodawcy z klientem,  
a bez odbiorcy usługa nie istnieje)3.  
Z kolei B. Iwankiewicz-Rak, podkreśla dwa inne atrybuty usług – 
ograniczoną możliwość działań innowacyjnych oraz różną jakość świadcze-
nia i wynikający z niej fakt, iż ta sama usługa może być wykonana lub ode-
brana za każdym razem inaczej w zależności od cech i kwalifikacji wyko-
nawcy4. 
Należy zaznaczyć, iż powyższe cechy specyficzne odnoszą się do 
zdecydowanej większości usług, jednak nie do wszystkich i nie w jednako-
wym zakresie. W ogromnej masie usług, będących współcześnie przedmio-
tem obrotów międzynarodowych (szacuje się, że występuje około 150 róż-
nych ich rodzajów), mamy do czynienia z tak zwanymi usługami czystymi, 
ale także z usługami z określoną dozą czynnika materialnego, bądź też  
z budownictwem, które tworzy dobra materialne i leży na pograniczu usług  
i przemysłu5. 
 
Cechy produkcji budowlanej 
 
Sektor budowlany należy do tej części gospodarki, której działalność 
jest bardzo szczegółowo regulowana przepisami prawa, a produkcja budow-
lana posiada swoją specyfikę, której wyrazem jest niepowtarzalność i jedno-
razowość każdego obiektu budowlanego – nie ma dwóch identycznych 
obiektów, o wyjątkowości każdego z nich decydują zarówno jego własne ce-
chy, jak i warunki jego realizacji. Można wskazać następujące charaktery-
styczne cechy produkcji budowlanej6: 
 
1. Sezonowość produkcji budowlanej 
 
Sezonowość budownictwa wynika przede wszystkim stąd, że jest to 
produkcja prowadzona w znacznej mierze w przestrzeni otwartej, co uzależ-
nia jej przebieg od warunków atmosferycznych. Niekorzystne warunki klima-
                                                     
3 A. Jazdon, Doskonalenie zarządzania jakością, Ośrodek Postępu Organizacyjnego, Byd-
goszcz 2001, s. 84. 
4 B. Iwankiewicz-Rak, Marketing organizacji niedochodowych. Wybrane problemy adaptacji  
w warunkach polskich, Akademia Ekonomiczna we Wrocławiu, Wrocław 1997, s. 74. 
5 W. Januszkiewicz, Konkurencyjność polskiego sektora usług w dobie integracji z Unią Euro-
pejską i globalizacji, [w:] J. Bossak i W. Bieńkowski (red.), Konkurencyjność gospodarki Polski  
w dobie integracji z Unią Europejską i globalizacji, t. II, Szkoła Główna Handlowa w Warszawie, 
Warszawa 2001, s. 296. 
6 J. Bendkowski, A. Michna, Analiza modelu kapitału intelektualnego przedsiębiorstwa budowla-
nego, [w:] J. Skalik (red.), Zmiana warunkiem sukcesu. Zmiana a innowacyjność organizacji, 
Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej im. Oskara Langego we Wrocławiu, Wrocław 2004,  
s. 322-323; J. Bizon-Górecka, Controlling jako instrument zarządzania w przedsiębiorstwie bu-
dowlanym, „Zeszyty Naukowe Akademii Techniczno-Rolniczej im. Jana i Jędrzeja Śniadeckich 
w Bydgoszczy”, nr 213 – Budownictwo (30)/1998, s. 90; K.M. Jaworski, Podstawy organizacji 
budowy, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2008, s. 15-17; H. Manteuffel Szoege, Wy-
brane zagadnienia ekonomiki budownictwa, Wydawnictwo Szkoły Głównej Gospodarstwa Wiej-
skiego, Warszawa 2006, s. 88-95; E. Pliszek (red.), Vademecum budowlane, Arkady, Warsza-
wa 2001, s. 103. 
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tyczne – jak: intensywny deszcz, silny wiatr, mróz – utrudniają, a czasami 
wręcz uniemożliwiają realizację prac na budowie, zgodnie z ich harmono-
gramem. Kompensacja zakłóceń procesów budowlanych – spowodowanych 
czynnikami atmosferycznymi – jest bardzo ważnym problemem projektowym 
i realizacyjnym. Występowanie w Polsce wielu czynników pogodowych jest 
związane z sezonowością klimatyczną. Wyeliminowanie oddziaływania pew-
nej części takich czynników jest możliwe, między innymi, przez opracowanie 
dobrego pod względem merytorycznym harmonogramu realizacji budowy,  
w którym, na przykład, roboty szczególnie wrażliwe na działanie mrozu po-
winny być zaplanowane do wykonania poza okresem zimowym. Jednakże, 
przeciwdziałanie wpływowi warunków pogodowych na przebieg różnych ro-
bót budowlanych jest na ogół zabiegiem kosztownym i trudnym do zorgani-
zowania. Działania polegające, między innymi, na stosowaniu prowizorycz-
nych osłon dla niektórych stanowisk roboczych, osłanianiu i podgrzewaniu 
kruszywa zabezpieczają przed wpływem określonych zjawisk atmosferycz-
nych tylko wybrane procesy technologiczne. Wpływ warunków pogodowych 
na wyniki produkcyjne budownictwa przedstawiono w tabeli 1. 
 
Tabela 1.  Wpływ warunków pogodowych na rozkład wartości wykonania 
produkcji budowlanej w czasie 
Table 1.  The influence of weather condition on decomposition of execu-
tion’s value of construction activity 
 
Średnia część rocznej produkcji  
budowlanej przypadająca na kwartał 
(w %) 
Charakterystyka  
pogodowa zimy  
(temperatura  




w stosunku  
do lat z zimą 
przeciętną  
(w %) 
Łagodna (do -10°C) 23 28 24 25 110 
Przeciętna (poniżej -
10°C do -15°C) 20 29 25 26 100 
Ostra (poniżej -15°C 
do -30°C) 13 30 27 30 90 
 
Źródło: Opracowanie własne w oparciu o: H.M. Szoege, Wybrane zagadnienia ekonomiki bu-
downictwa, Wydawnictwo SGGW, Warszawa 2006, s. 88. 
Source: Own study on basic of: H.M. Szoege, Wybrane zagadnienia ekonomiki budownictwa, 
Wydawnictwo SGGW, Warszawa 2006, p. 88. 
 
Jak można zaobserwować w oparciu o dane z tabeli 1 roczna pro-
dukcja budowlana w latach z ostrą zimą stanowi średnio 90% produkcji z lat 
z zimą przeciętną. Z kolei w latach z zimą łagodną produkcja budowlana jest 
średnio o 10% wyższa niż w latach z zimą przeciętną. Największe różnice  
w wielkości części rocznej produkcji przypadającej na poszczególne kwartały 
roku można zaobserwować w odniesieniu do pierwszego kwartału – w tym 
przypadku, w zależności od charakterystyki pogodowej zimy odsetek wytwo-
rzonej produkcji sięga średnio od 13% do 23%. 
Specyfika produkcji budowlanej 163 
ZN nr 83 Seria: Administracja i Zarządzanie (10)2009 
Sezonowość produkcji budowlanej jest zjawiskiem niekorzystnym, 
gdyż w okresach obniżonej aktywności ponoszone są w części bezproduk-
tywnie koszty stałe, przystosowane do aktywności maksymalnej. Dotyczy to 
na przykład kosztów zamrożenia kapitału w środkach trwałych, często nie-
używanych oraz kosztów zatrudnienia zarządu i służb finansowych w przed-
siębiorstwie. 
 
2. Nieruchomość produkcji budownictwa i wynikająca z niej dekoncentracja 
produkcji budowlanej 
 
Każdy obiekt budowlany jest w sposób mniej lub bardziej trwały po-
łączony z gruntem. Fakt ten powoduje, że wykonanie każdej budowy wyma-
ga odpowiedniego zagospodarowania placu budowy. W czasie jej realizacji 
zespoły robocze, materiały, a także maszyny przemieszczane są wzdłuż 
frontu robót (w odróżnieniu od zakładu przemysłowego, gdzie obrabiany 
przedmiot bądź detal jest przesuwany na kolejne stanowiska robocze). Osta-
teczny produkt budownictwa nie nadaje się do transportu, powstaje zatem  
w miejscu przyszłego użytkowania, a pracujące przy jego realizacji kolejne 
ekipy wyspecjalizowanych wykonawców przenoszą się z obiektu na obiekt 
(w odróżnieniu od wytworów przemysłu czy rolnictwa, które to są tworzone  
w miejscu wydzielonym na ich wyprodukowanie, skąd następnie są przeka-
zywane do użytkowników).  
Przedsiębiorstwo budowlane, aby zapewnić sobie ciągłość pracy, 
stara się o prowadzenie jednocześnie więcej niż jednej budowy, przy czym 
prowadzone budowy znajdują się w różnych stadiach zaawansowania, aby 
uniknąć przestojów po zakończeniu jednej, a przed rozpoczęciem następnej 
budowy. Rodzi to konieczność stałego przemieszczania zasobów produkcyj-
nych z baz przedsiębiorstwa budowlanego na poszczególne budowy oraz  
z jednego placu budowy na drugi i jednocześnie jest przyczyną tymczaso-
wego charakteru zakładów produkcji pomocniczej, jeżeli stanowią one ele-
ment zagospodarowania placu budowy. Rozproszenie obiektów w terenie 
utrudnia organizację robót budowlanych i zwiększa zakres prac transporto-
wych w budownictwie w stosunku do przewozów związanych z produkcją 
prowadzoną w stałych zakładach wytwórczych, gdzie poszczególne stano-
wiska robocze są skoncentrowane blisko siebie. Dlatego, biorąc pod uwagę, 
iż budownictwo jest jednym z najbardziej rozproszonych geograficznie sekto-
rów, zasadnicze znaczenie odgrywają w jego przypadku zagadnienia logi-
styczne i transportowe. Różne lokalizacje poszczególnych budów wpływają 
na dobór sposobów organizowania zaopatrzenia w materiały, półfabrykaty, 
prefabrykaty i sprzęt oraz na zakres związanych z tym utrudnień. Omawiana 
cecha budownictwa sprawia, iż budowę organizuje się w celu wykonania 
określonej liczby obiektów, a po jej zrealizowaniu, likwiduje się całe jej za-
plecze techniczne.  
Z powodu związania produkcji budowlanej ze zmieniającymi się lo-
kalizacjami i dzielenia pracy przedsiębiorstwa między więcej niż jedną bu-
dowę jednocześnie powstają dodatkowe koszty, które jednak – co wiadomo 
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z praktyki – są na ogół niższe niż koszty przerw w pracy z powodu braku 
zlecenia na budowę. Są to: 
• koszty przygotowania, a potem likwidacji placu budowy (tymcza-
sowe budynki obsługi zawierające pomieszczenia socjalne, ad-
ministracyjne i magazynowe, ogrodzenia, podtorza pod dźwigi), 
• koszty przerzutu sprzętu (zwłaszcza ciężkiego) między budowami, 
• koszty czasu poświęconego na przystosowanie się do nowego 
miejsca pracy, 
• koszty delegowania pracowników w przypadku szczególnie odda-
lonych budów (między innymi zakwaterowanie, dodatek płacowy) 
lub codziennego dowozu pracowników do odległych miejsc pracy, 
• koszty zdalnej kontroli i komunikacji między różnymi oddalonymi 
budowami. 
Ze względu na powyższe koszty przedsiębiorstwa, wraz z zabiega-
niem o jednoczesne prowadzenie więcej niż jednej budowy, dążą także do 
ich maksymalnego zbliżenia w przestrzeni.  
Ponadto, nadmierne rozproszenie pracy przedsiębiorstwa między 
dużą liczbę niewielkich budów jest niekorzystne. Powoduje bowiem znaczą-
cy wzrost kosztów przerzutu ludzi i sprzętu, a także kosztów przygotowania  
i likwidacji placów budowy, które są nieproporcjonalne do wartości zlecenia. 
Warto zatem pamiętać, iż koszty pośrednie budów mniejszych obciążają 
przedsiębiorstwo w większym zakresie niż koszty pośrednie budów więk-
szych. 
 
3. Fluktuacja kadr 
 
Z sezonowością produkcji budowlanej i potrzebą minimalizowania 
kosztów zmiennych w okresach ograniczonej działalności wiąże się sezono-
wość zatrudnienia w omawianym dziale gospodarki. Przejawia się ona 
zwiększonym zapotrzebowaniem na pracowników w okresie letnim i redu-
kowaniem zatrudnienia w czasie zimy. Ponadto, okres zatrudnienia jest czę-
sto uzależniony od czasu realizacji budowy. Sezonowość zatrudnienia w bu-
downictwie przyczynia się do zatrudniania pracowników zagranicznych,  
z których część pracuje nielegalnie, co bardzo zmniejsza koszty ich pracy. 
Pracodawca wynagradza ich niższymi stawkami (w porównaniu do krajow-
ców), a ponadto unika płacenia w ich imieniu podatku dochodowego i skła-
dek obowiązkowych ubezpieczeń społecznych. 
Z kolei różnorodność kwalifikacji robotników budowlanych i zmiany 
lokalizacji placów budów mogą być niejednokrotnie przyczyną problemów  
z zatrudnieniem wykwalifikowanych pracowników, niezbędnych do wykony-
wania specjalistycznych procesów technologicznych. Powoduje to małą sta-
bilność w zakresie utrzymania odpowiedniej liczby wykwalifikowanych pra-
cowników. W celu niwelowania opisanego zjawiska wprowadza się 
wielozadaniowość robotników budowlanych, wymaga się od nich dużej mo-
bilności i ciągłego doskonalenia umiejętności. 
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4. Długotrwałość cyklu produkcyjnego 
 
Cykl produkcyjny w budownictwie trwa – jeśli nie liczyć drobnych ro-
bót remontowych czy rozbiórkowych – miesiące, a nawet lata. Obiekty bu-
dowlane na ogół dopiero po ukończeniu i oddaniu do użytku dają oczekiwa-
ne efekty (podczas gdy w przemyśle fabrycznym na różnych etapach 
produkcji istnieje często możliwość uzyskania gotowych produktów, jak na 
przykład surówka czy stal). Pociąga to za sobą wysoki koszt zamrożenia za-
angażowanego w budowę kapitału. By zmniejszyć ten koszt różnymi sposo-
bami dąży się do skracania czasu budowy. Metodą często stosowaną na 
dużych budowach jest wprowadzanie pracy dwu- lub trzyzmianowej. To roz-
wiązanie pociąga jednak za sobą dodatkowe koszty, na przykład na skutek 
niskiej wydajności pracy na trzeciej zmianie i konieczności wyższego opła-
cania pracy trzyzmianowej. Według Cz. Uhmy, w wyniku krzyżowania się 
dwóch powyższych tendencji najtaniej wypada praca na 1,5 zmiany7. 
 
5. Długowieczność obiektów budowlanych 
 
Produkt działalności budowlanej jest jednym z najbardziej trwałych 
wytworów człowieka. Tworzy fizyczną infrastrukturę dla należytego funkcjo-
nowania społeczeństwa i gospodarki. Obserwuje się stosunkowo niewielką 
częstotliwość nabywania obiektów budowlanych przez klientów. 
 
6. Unikatowy charakter produktu (obiektu) budowlanego 
 
 Wiele budynków i budowli wznosi się według tak zwanych projektów 
typowych, jednak nawet takie projekty trzeba na ogół adaptować do sytuacji 
miejscowej (na przykład do warunków geologicznych lub do lokalnych źródeł 
zaopatrzenia materiałowego), a dokumentację kosztorysową dostosowywać 
do aktualnego poziomu cen. Nawet realizacja dwóch analogicznych obiek-
tów, lecz budowanych w innej porze roku lub zlokalizowanych w różnych wa-
runkach geograficznych (na przykład teren górski lub nizinny) wymagać mo-
że zupełnie różnych rozwiązań technologicznych i organizacyjnych. Często 
powoduje to, iż długość cyklu realizacyjnego podobnych obiektów budowla-
nych znacznie się różni. Indywidualny charakter budów sprawia, że dla każdej 
wznoszonej budowli trzeba prowadzić indywidualnie poszczególne etapy pro-
jektowania, a większość projektów budowlanych to prototypy. Produkcja bu-
dowlana wymaga zatem dodatkowych kosztów przygotowania się do unikal-
nego zadania i stosowania w czasie pracy indywidualnych rozwiązań. 
Ponadto, nieczęsto ten sam wykonawca buduje serię powtarzalnych obiektów.  
Stosowaną na szerszą skalę metodą uprzemysłowienia budownic-
twa i nadania mu cech produkcji seryjnej jest prefabrykacja. Jej istota polega 
na „przenoszeniu” niektórych procesów technologicznych z placu budowy do 
stałych zakładów. Produkcja w tych zakładach może być realizowana na 
wzór produkcji przemysłowej. Przewóz dużych i ciężkich prefabrykatów 
                                                     
7 Cz. Uhma, Ekonomika budownictwa, Politechnika Warszawska, Warszawa 1991, s. 136. 
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umożliwiają współczesne środki transportowe. Pewnym ograniczeniem sto-
sowania prefabrykacji może być jednak występujący nieraz znaczny koszt 
transportu elementów. Koszt ten zależy przede wszystkim od odległości wy-
twórni prefabrykatów do placu budowy. 
Indywidualny charakter produktu budowlanego wiąże się również  
z jego długowiecznością i dużą wartością jednostkową. Nabywcy obiektów 
budowlanych życzą sobie bowiem często, aby odznaczały się one unikalny-
mi cechami architektonicznymi, odpowiadającymi upodobaniom i potrzebom 
konkretnych użytkowników. 
Ponadto, unikatowy charakter każdego obiektu budowlanego przy-
czynia się do jego indywidualnej ceny. Inwestor dąży zatem do określenia 
ceny na racjonalnym poziomie. Wykorzystuje przy tym różne możliwości po-
równania oferowanych mu cen, posługując się, miedzy innymi, procedurą 
przetargową. 
 
7. Swoisty konserwatyzm techniczny pomimo coraz bardziej wyrafinowa-
nych technologii budowlanych 
 
Technologie budowlane stanowią wielki wachlarz najróżniejszych 
metod i sposobów budowy, co wynika ze zróżnicowania obiektów budowla-
nych i warunków ich budowy. Jednak niezależnie od zróżnicowania wszyst-
kich technologii budowlanych można zauważyć pewne wspólne tendencje. 
Są to: redukowanie pracy ludzkiej przez różne formy uprzemysłowienia, 
wdrażanie innowacji technicznych i postęp w sferze jakości oraz coraz więk-
sze wyrafinowanie technologii budowlanych, obligujące pracowników do cią-
głego doskonalenia umiejętności.  
Tymczasem, z drugiej strony, długi okres eksploatacji obiektów bu-
dowlanych przyczynia się do pewnego rodzaju konserwatyzmu technicznego 
budownictwa. W przypadku remontu starych budynków niejednokrotnie za-
chodzi bowiem konieczność stosowania zaniechanych technik wytwarzania  
i realizacji procesów budowlanych. Konserwatyzm techniczny utrudnia wdra-
żanie postępu technicznego oraz zwiększa kapitałochłonność budownictwa. 
 
8. Wrażliwość budownictwa na wahania koniunkturalne 
 
Rynek budowlany jest dla działających na nim przedsiębiorstw sto-
sunkowo trudnym rynkiem i pozostaje w ścisłej zależności z ogólną sytuacją 
gospodarczą kraju – budownictwo pierwsze popada w kryzys i ostatnie  
z niego wychodzi. Produkcja budowlana jest zatem bardziej wrażliwa na 
zmiany koniunktury gospodarczej niż inne rodzaje działalności gospodarczej. 
Wynika to z faktu, iż w czasach złej koniunktury potencjalnym nabywcom 
dużo łatwiej zrezygnować z inwestycji, niż ograniczać bieżącą działalność – 
zarówno konsumpcyjną, jak i produkcyjną. Z kolei w okresach dobrej ko-
niunktury przychodzi fala optymizmu inwestycyjnego, a także nadrabiania 
zaniedbań inwestycyjnych z okresu recesji. Stąd też szczególną wrażliwość 
budownictwo wykazuje na wahania inwestycji. 
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9. Znaczne wymiary i duża masa obiektów budowlanych 
 
Znaczne wymiary i duża masa obiektów budowlanych wiążą się 
często z wysokim stopniem złożoności wznoszonych budowli. Od wielkości  
i stopnia złożoności budowli – a także, między innymi, od przyjętych rozwią-
zań technologicznych i organizacyjnych – zależy długość cyklu realizacyjne-
go w budownictwie. Wraz ze wzrostem wielkości budowli zwiększa się koszt 
jej wykonania. Ta naturalna właściwość powinna mobilizować projektantów 
do poszukiwania rozwiązań optymalnych, uwzględniających nie tylko koszty 
wykonania obiektu, ale również koszty jego eksploatacji. Wiadomo bowiem, 
że budowle wzniesione bardzo tanio charakteryzują się na ogół wysokimi 
kosztami eksploatacji (w których uwzględnia się koszt remontu). Ponadto im 
większe wymiary obiektu budowlanego, tym większe ilości mas zużywanych 
materiałów. 
 
10. Losowy charakter czasu wykonywania procesów budowlanych i wynika-
jąca z niego nierytmiczność produkcji budowlanej 
 
Z wyżej przedstawionej sytuacji (między innymi: uzależnienia bu-
downictwa od czynników atmosferycznych, znacznej płynności kadry, po-
trzeby zaopatrywania budów w duże ilości materiałów budowlanych) wynika 
losowy charakter czasu realizacji budowy. Zakres oddziaływania na okres 
wykonywania procesów budowlanych jest różny dla każdej z determinant  
i jest niejednakowy dla różnorodnych budów, ponieważ zależy od rzeczywi-
stych warunków realizacyjnych oraz od określonej sytuacji decyzyjnej. Lo-
sowa natura budownictwa znajduje swój wyraz w nierytmiczności produkcji 
budowlanej. Z tego powodu wpływ oddziaływania czynników losowych na 
przebieg robót budowlanych powinien być uwzględniany już na etapie pro-
jektowania przebiegu budowy. Pomijanie tego wpływu powoduje częstą dez-
aktualizację harmonogramów budowlanych. 
 
11. Znaczne koszty inwestycji budowlanych 
 
Specyficzne uwarunkowania produkcji budowlanej przekładają się 
na znaczne koszty inwestycji budowlanych. Powoduje to konieczność za-
bezpieczenia odpowiednich zasobów finansowych przez inwestora i pozo-
stałych uczestników procesu inwestycyjnego.  
Często, pomimo przygotowania właściwej struktury organizacyjnej, 
dobrych kalkulacji, właściwego zorganizowania i realizacji budowy oraz do-
brze wykwalifikowanej kadry, przedsiębiorstwo może nie być w stanie konku-
rować z innymi ze względu na niewydolność finansową. Wygrywanie prze-
targów i uzyskiwanie zleceń wymaga bowiem nie tylko posiadania 
umiejętności technicznych i zdolności zarządzania (w tym strategicznego), 
ale także – dysponowania dobrymi zabezpieczeniami ekonomicznymi. Im 
większy przetarg, tym wyższe wadium, tym większa gwarancja osiągnięcia 
wysokiej jakości wykonania. Wszystko to wykonawca musi zabezpieczyć in-
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westorowi realnymi środkami finansowymi. W tym celu wykorzystuje gwa-
rancje – bankowe i/lub ubezpieczeniowe. Jednak banki i firmy ubezpiecze-
niowe często traktują budownictwo jako sektor najwyższego ryzyka. Powo-
duje to, iż przedsiębiorstwu budowlanemu – szczególnie temu w fazie 
rozwoju – niezależnie od tego z kim ma podpisane kontrakty, trudno jest 
uzyskać gwarancje lub kredyt na prefinansowanie kontraktów. Zbyt rygory-
styczne wymagania kondycji finansowej przedsiębiorstw budowlanych spra-
wiają, iż w przetargach publicznych słabsze kapitałowo firmy występują je-
dynie w roli podwykonawców dużych koncernów. 
 
12. Generowanie dużej ilości odpadów budowlanych 
 
Sektor budowlany – w trakcie budowy i rozbiórki – generuje niezwykle 
dużo odpadów budowlanych. W związku z tym konieczne są aktywne działania 
– zarówno ze strony samego sektora budowlanego, jak i władz publicznych – 
mające na celu redukcję zużycia zasobów naturalnych i energii, zwiększenie 
ponownego wykorzystania materiałów oraz właściwą utylizację odpadów. 
 
13. Względnie niskie bariery wejścia 
 
Bariery wejścia dla nowych kontrahentów są względnie niskie, ponie-
waż zapotrzebowanie na kapitał jest niewielkie (sprzęt można wynająć). Po-
woduje to nadmiar mocy produkcyjnych w sektorze, co zachęca wykonawców 
do składania nienaturalnie korzystnych ofert, nawet poniżej kosztów realizacji. 
Ponadto, do działań takich zmuszają wykonawców wielcy klienci, zajmujący 
na niektórych rynkach budowlanych pozycję quasi-monopolisty. W ten sposób 
walka o kontrakty w sektorze budowlanym staje się bardzo uciążliwa. 
 
Wymagania stawiane obiektom budowlanym 
 
Przystępując do planowania realizacji inwestycji należy pamiętać, że 
pełny proces inwestycyjny obejmuje szereg wzajemnie powiązanych faz, za-
czynając od programowania i planowania, a kończąc na eksploatacji. Po-
prawne wykonanie obiektu budowlanego wymaga uzyskania wielu parame-
trów technicznych i technologicznych, jakie zostały przewidziane w projekcie 
budowlanym i specyfikacji technicznej wykonania i odbioru robót danego 
obiektu. W przypadku produkcji budowlanej, jej specyfika, źle pojęte 
oszczędności, a także niski poziom wiedzy o obowiązujących przepisach  
w zakresie bezpieczeństwa i higieny pracy oraz organizacji procesów bu-
dowlanych przyczyniają się do zagrożenia zdrowia i życia ludzkiego, również 
osób postronnych8. Podstawowe wymagania odnoszące się do obiektów 
budowlanych dotyczą9: 
                                                     
8 R. Rodzoch, Bezpieczeństwo pracy na budowach, „Forum Budowlane”, nr 9/2004, s. 14-15. 
9 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. – Prawo budowlane, Dz. U. z 2003 r. Nr 207, poz. 2016 (z późn. 
zm.), art.5, ust. 1, pkt 1. 
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• bezpieczeństwa konstrukcji – obciążenia mogące działać na 
obiekty budowlane w trakcie ich wznoszenia i użytkowania nie 
mogą prowadzić do zawalenia się całego obiektu lub jego części, 
istotnych odkształceń o niedopuszczalnej wielkości, uszkodzenia 
części obiektów, instalacji lub zamontowanego wyposażenia  
w wyniku znacznych deformacji nośnych elementów konstrukcji 
oraz uszkodzenia na skutek wypadku w stopniu nieproporcjonal-
nym do wywołującej go przyczyny; 
• bezpieczeństwa pożarowego – w przypadku pożaru konieczne 
jest zapewnienie nośności konstrukcji przez założony okres, 
ograniczenie powstawania i rozprzestrzeniania się ognia i dymu 
w obiektach, umożliwienie opuszczenia obiektu przez mieszkań-
ców bądź uratowania ich w inny sposób; 
• bezpieczeństwa użytkowania – obiekty budowlane w trakcie 
użytkowania nie mogą stwarzać ryzyka wypadków takich jak: po-
ślizgnięcia, upadki, zderzenia, oparzenia, porażenia prądem elek-
trycznym, obrażenia w wyniku eksplozji; 
• odpowiednich warunków higienicznych i zdrowotnych oraz 
ochrony środowiska – obiekty budowlane nie mogą stanowić za-
grożenia dla higieny lub zdrowia mieszkańców bądź sąsiadów,  
w szczególności w wyniku: wydzielania się toksycznych gazów, 
obecności szkodliwych cząstek lub gazów w powietrzu, emisji 
niebezpiecznego promieniowania, zanieczyszczenia lub zatrucia 
wody bądź gleby, nieprawidłowego usuwania ścieków, dymu lub 
odpadów w postaci stałej bądź ciekłej oraz obecności wilgoci  
w częściach obiektów lub na powierzchniach wewnętrznych 
obiektów; 
• ochrony przed hałasem i drganiami – hałas, na który narażeni są 
mieszkańcy lub ludzie znajdujący się w pobliżu nie może prze-
kraczać poziomu stanowiącego zagrożenie dla ich zdrowia oraz 
musi pozwalać im spać, odpoczywać i pracować w zadowalają-
cych warunkach; 
• oszczędności energii i odpowiedniej izolacyjności cieplnej prze-
gród – obiekty budowlane i ich instalacje grzewcze, chłodzące  
i wentylacyjne powinny być zaprojektowane i wykonane w taki 
sposób, aby utrzymać na niskim poziomie ilość energii wymaga-
nej do ich użytkowania, przy uwzględnieniu miejscowych warun-
ków klimatycznych i potrzeb użytkowników. 
Obiekt budowlany może zagrażać bezpieczeństwu, zdrowiu i mieniu 
użytkownika nie tylko wtedy, kiedy został nieodpowiednio zaprojektowany 
i/lub wykonany, ale również wtedy, gdy do jego wznoszenia zostały użyte 
niewłaściwe wyroby budowlane10. Jakość, trwałość oraz, co bardzo ważne, 
                                                     
10 Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 roku o wyrobach budowlanych, Dz. U. z 2004 r. Nr 92, poz. 
881 (z późn. zm.), art.2, pkt 1 definiuje wyrób budowlany jako „rzecz ruchomą, bez względu na 
stopień jej przetworzenia, przeznaczoną do obrotu, wytworzoną w celu zastosowania w sposób 
trwały w obiekcie budowlanym, wprowadzaną do obrotu jako wyrób pojedynczy lub jako zestaw 
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bezpieczeństwo obiektu budowlanego zależą zatem nie tylko od sposobu 
jego zaprojektowania, a następnie – wykonania, ale również od właściwości 
użytkowych i własności technicznych wyrobów zastosowanych przy jego 
wznoszeniu. Wyroby te charakteryzuje z reguły długi okres ich użytkowania 
w obiekcie budowlanym, co czyni szczególnie ważnym zarówno problem za-
chowania ich właściwości w czasie (trwałość wyrobów), jak i możliwość dłu-
gotrwałego, negatywnego oddziaływania na użytkowników. W tym kontek-
ście oczywiste jest, że wyroby budowlane nie mogą być oceniane  
w oderwaniu od obiektu budowlanego. Przedmiotem użytkowania, a zatem  
i potencjalnego zagrożenia użytkownika, nie jest bezpośrednio wyrób, lecz 
obiekt budowlany, w którym zastosowano wspomniany wyrób. Wobec tego 
wymagania są stawiane obiektom, a następnie, poprzez specyfikacje tech-
niczne, przenosi się je na wyroby budowlane. Powoduje to szczególne kom-
plikacje przy ocenie przydatności takiego wyrobu, w szczególności zaś wy-





Reasumując, w przypadku budownictwa realizacja poszczególnych 
procesów technologicznych przebiega w specyficznych warunkach, w po-
równaniu do wykonywania podobnych lub analogicznych procesów występu-
jących w innych dziedzinach gospodarki. Specyficzne warunki realizacji pro-
cesów budowlanych powodują, że wykonanie całego przedsięwzięcia 
budowlanego odbiega w sposób zasadniczy od przebiegu produkcji o cha-
rakterze przemysłowym. 
W przypadku budownictwa – ze względu na jego znaczną złożoność 
i ogromną rolę, jaką odgrywa ono w gospodarce – koniecznością stają się 
regulacje agend rządowych, odpowiedzialnych za cały rynek, Stąd sektor 
budowlany należy do tej części gospodarki, której działalność jest bardzo 
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